
Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznosi'tasi Bizottsaga

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ...................sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznosi'tasi Bizottsag 

2021. december 1-ei ulesere

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Deri Miksa utca 3. szam alatti helyisegre szolo 
berleti szerzodes modositasara

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: dr. Guth Csongor irodavezetd
A napirendet nyilvanos iilesen lehet targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg sziikseges.
Melleklet: Ertekbecsles, aktualizalasa

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. keriilet Deri Miksa utca 3. szam alatti 34924/0/A/23 hrsz.- 
u, tulajdoni lapon 46 m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg, amely az ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiseg megnevezessel szerepel.

A helyiseget magaba foglalo eptiletben osszesen 27 db albetet talalhato, amelybol 2 db 
onkormanyzati tulajdonu, nem lakas celjara szolgalo helyiseg. Az epiilet nem szerepel a 
bontasra kijelolt ingatlanok listajan.

A fenti helyiseg berloje az Uj Start Alapitvany (szekhely: 1086 Budapest, Magdolna utca 5- 
7. 1. em. 113.; nyilvantartasi szam: 01-01-0012579; adoszam: 18975154-1-42; kepviseli: dr. 
Szoke Judit), aki a helyiseg birtokaba a 2021. majus 10. napjan kelt berleti szerzodes alapjan 
jutott palyazaton kiviil. A helyiseget a berlo iroda celjara hasznalja, jelenlegi berleti dij eloirasa 
111.650,- Ft/h6 + AFA. A berlo az onkormanyzati feladatokhoz es celokhoz kapcsolodo 
tevekenyseget vegzo szervezetekre vonatkozo szabalyok alapjan kototte meg a berleti 
szerzodeset, a korabban hatalyban volt 248/2013. (VI. 19.) kepviselo-testuleti hatarozat VI. 
fejezete szerinti tartalommal. A berleti dij a igy az el so eves beszamoloja megtetele utan akar 
kozos koltseg osszegu is lehet.

A vizora nelkiili helyiseg utan fizetendo kozos koltseg osszege 16.543,- Ft/ho, amelyet a berlo 
fizet a szerzodes rendelkezesei szerint.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijeloleserol es a teriileten a rehabilitacio megvalositasarol 
szolo 32/2001. (X. 26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiseget magaban foglalo 
epiilet nem esik HVT teriiletre.

Az Uj Start Alapitvany (szekhely: 1086 Budapest, Magdolna utca 5-7. 1. em. 113. 
nyilvantartasi szam: 01-01-0012579; adoszam: 18975154-1-42; kepviseli: dr. Szoke Judit) 
2021. majus 28. napjan kelt leveleben panaszt tett azzal kapcsolatban, hogy a helyiseg csak 
rendkivul magas aron ujithato fel, amelyrol elozoleg semmilyen tajekoztatast, vagy tampontot 
nem kapott. Megjegyzi, hogy a helyisegben kozel felmillio forint lesz csak a mellekhelyiseg 
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kialakitasa. Mivel a helyisegben nines lutes, ezert infrafutest szeretnenek hasznalni, azonban a 
szolgaltato - fuggetlenul attol, hogy kozhasznu tarsasagnak mindsulnek - ipari aron tud 
szerzodni a berlovel, igy viszont fizetesi kotelezettsege kozel duplajara emelkedik a lakossagi 
arakhoz kepest. A csempek lebontasa utan az is kideriilt, hogy a fal vizesedik. Tekintettel arra, 
hogy a jelenlegi berleti szerzodesiik nem enged lehetoseget berbeszamitasra a cca. 2-3 millids 
felujitasi koltseget a jelenlegi berleti dij mellett aranytalan terhet rd a berldre. Tekintettel arra, 
hogy a birtokba lepes elott nem kaptak tajekoztatast (muszaki rajz, leiras), valamint tampontot 
arrdl, hogy a felujitas ekkora koltsegekkel fog jarni, valamint arra, hogy a berleti szerzodes 
megkbtese utan 10 nappal az uj civil kedvezmeny alapjan toredekeert vehettek volna berbe a 
helyiseget sulyosan meltanytalannak erzi a berld a fizetesi kotelezettseget. Leveleben felhivja 
a figyelmet arra, hogy tevekenysege a keriilet raszorulo lakosaira terjed ki, programjaikat 
kizardlag adomanyokbol folytatja. Fentiekre tekintettel keri, hogy a berleti dija csokkentesre 
keriiljbn. A berldnek 2021. oktober 31. napjaig berleti dij tartozasa nem mutatkozik.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., a helyiseg megtekintesere lehetoseget adott, igy 
nem igaz az allitasa, hogy nem rendelkezett a helyiseg allapotara, felszereltsegere, felujitasara 
vonatkozd informaciokkal.

A 248/2013. (VI. 19.) kepviselo-testiileti hatarozat korabban hatalyban volt VI. fejezet 28. Uj 
kerelmezd szamara torteno berbeadas eseten az alap berleti dij eves merteke a helyiseg AFA 
nelkiili bekoltozheto forgalmi ertekenek a 6 %-a. A rendelkezes nem enged elterest, igy erre 
alapozva a berleti dij nem csokkentheto.

A Kulturalis, Civil, Oktatasi, Nemzetisegi, Sport es Eselyegyenldsegi Bizottsag az 
onkormanyzati feladatokhoz es celokhoz kapcsolodo tevekenyseget vegzd szervezetek reszere 
adhato berleti dij kedvezmenyekrol szold 264/2021. (V. 20.) szamu hatarozat (tovabbiakban: 
Hatarozat) 20. pontja alapjan a 23/2021. (IX. 21.) szamu hatarozataban ugy dontott, hogy 
javasolja a kedvezmenyes berbeadast a szervezet reszere.

A Hatarozat 20. pontja szerint a kedvezmenyes berleti dij megallapitasat kerelmezd szervezet 
reszere torteno uj berbeadas eseten, amennyiben a helyisegberleti jogahoz a szervezet 
versenyeztetesi eljarason kiviil jut, a berleti dij egy eves osszege legalabb a helyiseg Afa nelkiili 
bekoltozheto forgalmi ertekenek 1%-a. de legfeljebb a szervezet elozo evi bevetelenek 3%-a. 
Nem adhato berbe a helyiseg annak a szervezetnek, amely elozo evi bevetelenek 3%-a nem 
haladja meg a helyisegforgalmi ertekenek 1 %-at. A kedvezmenyes berleti dij osszege legalabb 
a helyiseg utan fizetendo kozos koltseg illetve iizemeltetesi koltseg osszege. A berbeadasrol a 
tulajdonosi joggyakorlo bizottsag a hataskorrel rendelkezd bizottsag velemenye alapjan dont.

A CPR Vagyonertekeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. december 3. napjan keszitett, es 
Bartfai Laszlo fuggetlen szakerto altal 2019. december 10. napjan jovahagyott, majd 2021. 
november 9-en aktualizalt ertekbecsles szerint a helyiseg forgalmi erteke 24.380.000,- Ft 
(530.000,- Ft/m2).

A 264/2021. (V.20.) szamu hatarozat 20. pontja szerint az uj kerelmezd szamara torteno 
berbeadas eseten az alap berleti dij eves merteke a helyiseg AFA nelkiili bekoltozheto forgalmi 
ertekenek a 1 %-a. vagy az elozo evi bevetelenek 3%-a. A forgalmi ertek egy szazalekan 
szamolt havi netto berleti dij 20.317,- Ft/ho + AFA. A berlo 2020. evi bevetele osszesen 
29.214.000,- Ft volt, amelynek 3%-aval szamolva a havi netto berleti dij 73.035,- Ft/ho + 
AFA

Javasoljuk a fenti helyiseg berleti szerzodesenek modositasat az Uj Start Alapitvannyal 
(szekhely: 1086 Budapest, Magdolna utca 5-7. 1. em. 113.. nyilvantartasi szam: 01-01- 
0012579; adoszam: 18975154-1-42; kepviseli: dr. Szoke Judit), a 264/2020. (V.20.) szamu 
hatarozatnak megfeleloen 5 ev hatarozott iddre, 20.317,- Ft/ho + AFA berleti dijon, valamint 
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kozuzemi es kiildnszolgaltatasi dijak osszegen. A berleti szerzodesnek tartalmaznia kell a 
hatarozat IL fejezeteben foglalt berldi kotelezettsegeket.

II. A beterjesztes indoka

A dontes celja a helyiseg berleti szerzodesenek modositasa. A dontes meghozatalaval az 
Onkonnanyzat a berldnek kozvetett tamogatast ad, amelynek eves merteke 1.095.996,- Ft. A 
dontes meghozatala penziigyi fedezetet nem igenyel.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

A berbeadasbol befolyo berleti dij es kozos koltseg fedezne az Onkonnanyzat kozos koltseg 
fizetesi kotelezettseget, azon feliil plusz bevetelt is jelentene. A helyiseg mielobbi berbe 
adasaval a berlo gondoskodna a helyiseg allaganak javitasarol es szinten tartasarol.

Amennyiben nem adj a berbe a helyiseget az Onkonnanyzat, kiadaskent tovabbra is kozos 
koltseg fizetesi kotelezettseg terheli, a helyiseg allaga tovabb romlik.

A hatarozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkonnanyzat 2021. evi berleti dij 
bevetelet. A helyiseg berbeadasa penziigyi fedezetet nem igenyel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Kepviselo-testiilet es Szervei Szervezeti es Miikodesi Szabalyzatarol szolo 36/2014. (XI.06.) 
onkonnanyzati rendelet 7. melleklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkonnanyzat tulajdonaban 
allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegenitesenek felteteleirol szolo onkonnanyzati 
rendeletben, az Onkonnanyzat tulajdonaban allo lakasok elidegeniteserol szolo onkonnanyzati 
rendeletben, az Onkonnanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek 
berbeadasanak felteteleirol szolo onkonnanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi 
Onkonnanyzat vagyonarol es a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo 
onkonnanyzati rendeleteben meghatarozott tulajdonosi hataskorokben.

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesiikre vonatkozo egyes szabalyokrol 
szolo 1993. evi LXXVIIL torveny 38. § (1) bekezdese ertehneben a felek a helyisegber 
osszegeben szabadon allapodnak meg.

Az Onkonnanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szolo 35/2013. (VI.20.) szamu onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 
14. § (1) bekezdese alapjan, uj berbeadas eseten a helyiseg berleti dijanak mertekerol a berlo 
kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkonnanyzat reszerol tortenik az 
ajanlattetel, a helyiseg berleti dijanak merteket a Kepviselo-testiilet hatarozataban megallapitott 
berleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezo bizottsag a berbeadoi dontes 
meghozatalakor a kepviselo-testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor terhet el, ha a 
kerelmezo berleti dij ajanlatot tett.
A Rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan, a leendo berlo a berleti szerzodes megkoteset 
megeldzoen kdteles a berbeadonak 3 havi brutto berleti dijnak megfeleld osszeget ovadekkent 
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdes alapjan a berleti szerzodes megkoteset kovetoen 
kdzjegyzo elott egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozatot alaimi.

Az onkonnanyzati feladatokhoz es celokhoz kapcsolodo tevekenyseget vegzo szervezetek 
reszere adhato berleti dij kedvezmenyekrol szolo 264/2021. (V. 20.) szamu hatarozat szerint:

20. A kedvezmenyes berleti dij megallapitasat kerelmezoszervezet reszere tortend uj berbeadas 
eseten, amennyiben a helyisegberleti jogahoz a szervezet versenyeztetesi eljarason kiviil jut, 
aberleti dij egy eves osszege legalabb a helyisegAfa nelkiili bekbltozhetb forgalmi ertekenek 
1 %-a, de legfeljebb a szervezet elozo evi bevetelenek 3%-a. Nem adhato berbe a helyiseg annak 
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a szervezetnek, amely elozo evi bevetelenek 3%-a nem haladja meg a helyisegforgalmi 
ertekenek 1 %-at. A kedvezmenyes berleti dij osszege legalabb a helyiseg utan fizetendo kozos 
koltseg illetve iizemeltetesi koltseg osszege. A berbeadasrol a tulajdonosi joggyakorlo bizottsag 
a hataskorrel rendelkezo bizottsag velemenye alapjan dont.

23. Versenyeztetesi eljaras nelkul megszerzett berleti jog eseten a kedvezmenyes berleti dij 
merteke a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag dontese alapjan a helyiseg utan fizetendo 
kozos koltseg, vagy iizemeltetesi koltseg osszege lehet.

24. A 23. pont szerinti kedvezmeny a szervezet reszere a berleti szerzodes megkoteset koveto 
egy ev elteltet koveto honap elso napjatol jar eloszor es a kovetkezd ev majus 31. napjaig illeti 
meg. A kovetkezd evre szolo kedvezmeny biztositasarol a tulajdonosi jogokat gyakorlo 
bizottsag a II. fejezetben foglalt szabalyok szerint dont.

Fenti rendelkezesek alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsaga ........./2021. (XII. 01.) szamu
hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Deri Miksa utca 3. szam alatti helyisegre szolo berleti 
szerzodes modositasarol

A) verzio
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet Deri Miksa utca 3. szam alatti 34924/0/A/23 hrsz.- 
u, tulajdoni lapon 46 m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara 
szolgalo helyiseg berleti szerzodesenek modositasahoz az Uj Start Alapitvannyal 
(szekhely: 1086 Budapest, Magdolna utca 5-7. 1. em. 113. nyilvantartasi szam: 01-01- 
0012579; adoszam: 18975154-1-42; kepviseli: dr. Szoke Judit), a 5 ev hatarozott iddre, 
iroda celjara, 20.317,- Ft/ho + AFA berleti dij on, valamint koziizemi es kiilonszolgaltatasi 
dijak osszegen.

2 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi 
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti berleti szerzodes 
modositasahoz, amelynek feltetele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas 
celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol szolo 35/2013. (VI.20.) 
onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan 3 havi brutto berleti dijnak megfelelo 
ovadek megfizetese, valamint a 17. § (4) bekezdese alapjan kozjegyzo elott egyoldalu 
kotelezettsegvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendo berlo. A szerzodesnek 
tartalmaznia kell az onkormanyzati feladatokhoz es celokhoz kapcsolodo tevekenyseget 
vegzo szervezetek reszere adhato berleti dij kedvezmenyekrol szolo 264/2021. (V.20.) 
szamu hatarozataban foglalt felteteleket.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarido: a 2.) pont eseteben 2022. januar 31.
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B) verzio

1 .) nem jarul hozza a Budapest VIII. keriilet Deri Miksa utca 3. szam alatti 34924/0/A/23 
hrsz.-u, tulajdoni lapon 46 m2 alapteruletu, ures, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara 
szolgalo helyiseg berleti szerzodesenek modositasahoz az Uj Start Alapitvannyal 
(szekhely: 1086 Budapest, Magdolna utca 5-7. 1. em. 113.; nyilvantartasi szam: 01-01- 
0012579; adoszam: 18975154-1-42; kepviseli: dr. Szoke Judit), a 5 ev hatarozott idore, 
iroda celjara, 20.317,- Ft/ho + AFA berleti dijon, valamint koziizemi es kiilonszolgaltatasi 
dijak osszegen.

2 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi 
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t, hogy a hatarozat 1) pontjarol tajekoztassa a berlot.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hatarido: a 2.) pont eseteben 2022. januar 31.

A dontes vegrehajtasat vegzo szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eloterjesztes elokeszitojenek javaslata a 
kozzetetel modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. november 25.
Novaczki Eleonora 

vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Leirta: dr. Guth Csongor irodavezetq^3^-^

Jogi Kontroll: / 5

Ellenorizte:

DR. VOROS SZILVIA 

ALJEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS:

dr. Saitos Csilla 
MGYZO

Veres Gabor
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 

Kozterulet-hasznosi'tasi Bizottsag elnoke



CPR-Vagyonertekeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef korut 69.
(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 

Fovarosi Birosag

Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: COO45O/2O1O
Iktatoszam: JGK-441

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Deri Miksa utca 3. foldszint 23.

szam alatti

34924/0/A/23 hrsz-u
uzletheiyiseg ingatlanrol

Budapest, 2019. december

Fiiggetlen | Megbizhato | Ertekmero
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelesere keszi'tett 

szakvelemenyben, a targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a 

helyszini bejaras es az ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra keruly hogy az ingatlan

Megrendelo azonositb

Keruleten beluli elhelyezkedese

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezese

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Szobak szama

: JGK-441

: Csarnok negyed

: 1084 Budapest, Deri Miksa utca 3. foldszint 23.

: 34924/0/A/23

: uzlethelyiseg

: nem hasznositott

Komfortfokozat

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret

Helyisegcsoport redukalt alapterulete

Tarsashaz telek terulete

: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz

: 46 m2

: 46 m2 Fajlagos m2 ar: 511 093 Ft/m2

: 790 m2

Eszmei hanyad

Belso muszaki allapot

Megkozelithetosege

Ertekeles alkalmazott modszere

: 239 / 10000

: atlagos

: utcai foldszint

: piaci dsszehasonlitd- es hozamalapu modszer

forgalmi erteke: 23 510 000 Ft

azaz Huszonharommillio-dtszaztizezer- Ft.
melybol a telek eszmei erteke: 4 150 000 Ft

azaz Negymillio-egyszazotvenezer- Ft.
likvidacids ertek a forgalmi ertek 80%-a*:  18 810 000 Ft

azaz Tizennyolcmillid-nyolcszazti'zezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacids ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 80%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/fordulonap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog

: 2019. november 22.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2019. december 3.

2019 DEC 10.

Jonefvdfos*  Garajikodaii Kozpont 
A brcsult fo'gjfnnentfkircl

................
0udaoeiL20> Igazsaguqymakino

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.



INGATLANFORGALMI SZAKERTOl VELEMENY

1. MEGBfZAS (SZAKERTOl FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint 
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 

Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rbgzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 

Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz torteno felhasznalasra.

2. SZAKERTOl VIZSGALAT MdDSZERE

Az ertekeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfelelden 

alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tobbszorosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 

rendelet eloirasai.

A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlan reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetet es 

mas ertekbefolyasold tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettiink, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan 

/. resz:

Szeljegy tartalma:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti terulete:

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezese:

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

Bejegyzo hatarozat:

//. resz:

Tulajdonviszony:

III. resz:

Bejegyzo hatarozat:

-nyilvantartas szerinti allapotot.

nines bejegyzes

1084 Budapest, Deri Miksa utca 3. fbldszint 23.

46 m2

34924/0/A/23

uzlethelyiseg

nem hasznositott

nines bejegyzes

VIII. keruleti Onkormanyzat 1/1 

nines bejegyzes

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet Csarnoknegyed keruletreszeben, a Jozsef kbrutat a Nagy Fuvaros utcaval 

bsszekoto egyiranyu utcaban, a Deri Miksa es a Vig utcak altal hatarolt saroktelken elhelyezkedo tarsashaz Vig 

utca feloli utcafronti foldszintjen erheto el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kbzteruleten hetkbznaponkent 

napkbzben parkolasi dij megfizetese mellett lehetseges. Kbrnyezeteben jellemzoen utcafronti beepitesu, belso 

udvaros kialakitasu tarsashazak talalhatok.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren belul alapellatast biztosito uzletek, 

egeszsegugyi intezmeny, valamint kozlekedesi csomopont elerheto. Tomegkbzlekedesi eszkozok a kbrnyeken 50 

300 meterre elerhetoek.

Tomegkozlekedesi eszkozok:

0 Villamos 0 Autobusz □ Trolibusz 0 Metro/Fcldalatti □ Vasut
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

Az utcafronti zartsoru beepitesu, pince + fbldszint + 3 emelet szintkialakitasu epulet az 1900-as evek elso feleben epiilt, 
kismeretu egetett tegla falazattal, acelgerendas poroszsuveg fodemmel, fa acsszerkezetu, csereppel hejalt magas tetovel. Az 
ertekelt ingatlan az epulet fbldszintjenek Vig utca feloli utcafronti reszen helyezkedik el, kbzvetlen utcai bejarattal. Az epulet 
utcafronti homlokzata a labazatnal keskeny muko burkolattal ellatott, felette kvaderezett, az emeleti szinteken kdporos 
vakolattal ellatott, szemrevetelezessel megallapithatd, hogy felujitasban reszesiilt az elmult evekben, a vakolat egyseges, a 
nyilaszarok kbrnyeki diszitoelemek szerkezeti es esztetikai hibaktol mentesek. A tetoszerkezet szemrevetelezesere nem volt 
lehetoseg, az ereszcsatorna javitva lett az elmult idoszakban, igy biztositja a felszini vizelvezetest.

Az albetet ingatlan-nyilvantartas szerint uzlethelyiseg besorolasu, kialakitasat tekintve egyeb hasznositasa is lehetseges. A 
ket helyiseg kulbn-kulon, fa tok- es szarnyszerkezetu, nagy uvegfeluletu, megfelelo allapotu utcafronti bejarattal rendelkezik, 
melyek bejarati magassaga 245 cm, es amely elott fem racs talalhato. A belso terek padloburkolatai atlagos, megfelelo 
allapotban vannak, szerkezeti hibaktol mentesek. A labazati reszen talaj menti azasbol adodo vizesedesi nyomok 
(vakolatmallas, foltosodas, saletromosodas) tapasztalhatd, a reszben csempezett falfelulet keramia burkolata nehol 
felpuposodott, repedezett.

Kozmurendszerek kozul a gaz kivetelevel az dsszes rendszer kiepitett, viz- es villanyora megtalalhato. Futesi rendszer 
kiepitett, a radiator holeadok reszben leszerelve, a kozponti egyseg nem talalhato, az osztovezetekek fotozva. Meleg-viz 
ellatasrdl nines informacio. A helyisegek belmagassaga 488 cm, az utcafronti bal oldali helyiseg teljes egeszeben fa 
tartoszerkezetu galeriaval ellatott, amely a masik helyisegbol induld lepcsosoron keresztul kozelitheto meg, a belso 
magassag itt a galeria alatt 255 cm, felette 228 cm.

Epii let:

Epulet epitesi eve: ~1900
Muszaki allapot

Epulet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet

Alapozas, szigeteles: tegla savalapozas, nines szigeteles atlagos

Fijggoleges teherhordo szerkezet: kismeretu falazdtegla szerkezet atlagos

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendas poroszsuveg fodem atlagos

Tetoszerkezete: fa acsszerkezetu magasteto, cserepfedessel atlagos

Epulet homlokzata: kvaderezett, koporos vakolattal ellatott felujitott

Ertekelt helyisegcsoport: uzlethelyiseg

Belso terek felulete: festett, reszben csempezett atlagos

Belso terek burkolata: keramialap atlagos

Vizes helyiseg(ek) felulete: nines atlagos

Vizes helyiseg(ek) burkolata: nines atlagos

Kulso nyilaszarok: fa szerkezetu, uvegezett, ketszarnyu bejarati ajtd atlagos

Bejarati nyilas magassaga: 245 cm magas

Atlagos belmagassaga: 488 cm galeriazhato

Belso nyilaszarok: fa szerkezetu, parnafa tokozasu tipusajtd atlagos

Futesi rendszer: radiator holeadok, kozponti rendszer nem fellelheto atlagos

Melegviz biztositasa: nines informacio atlagos

Meglevo kbzmu-kiallasok: viz, kozesatorna, villany

Meglevo kbzmu merddrak: vizdra, villanyora

Felujitas eve: -

Felujitas targya: -

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: atlagos

Megjegyzes:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellenorzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 

digitalisan rogzitettuk, esannak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

Az epulet utcafronti homlokzata megfelelo allapotu, felujitasban reszesiilt az elmult idoszakban, talaj-menti es 

felszini vizesedes jelei nem tapasztalhatdak, az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini vizelvezetest.

Albetet:

Az albetet - kialakitasa es helyisegtagolasa miatt - tobbretuen hasznosithatd, a ket utcafronti bejarat miatt 

megoszthato, szeparalhatd. Muszakilag es esztetikailag reszben felujitando, reszben atlagos allapotu. 

Kozmurendszerek reszben kiepitettek, futesi rendszer mukodokepessegerol nines informacid.

Berloi megjegyzes:

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
uzlethelyiseg keramialap festett, csempe 20,00 m2 100% 20,00 m2
uzlethelyiseg keramialap festett 25,70 m2 100% 25,70 m2
galeria padlofilc festett 20,00 m2 0% 0,00 m2

0,00 m2
0,00 m2

meresi korrekcio 0,30 m2 100% 0,30 m2
Osszesen: 66,00 m2 46,00 m2
Osszesen, kerekftve: 66 m2 46 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 

helyszinen meresekkel ellenoriztunk.



INGATLANFORGALM1 SZAKERTOI VELEMENY

5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutatd elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszbr 

mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 

megfeleloen keszulnek.

Az ertekeles! szakvelemeny keszitoje az ezen ertekeles! szakvelemenyben megjeleno Megbizd szemelyes adatait a 

2011. evi CXII. tbrveny az informacids onrendelkezesi jogrol es az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU 

Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 

vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserbl szbld 

jogszabalyoknak megfelelo mddon kezeli.

Az ertekeles mddszerei ket fo kategdriaba oszthatok: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 

viszonyokon alapulo mddszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 

alapulo) ertekelesek koze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult bsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 

idbpontjaban egy vasarolni szandekozd es egy eladni szandekozd kbzbtt szokasos piaci feltetelek szerint 

lebonyolitott iigyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es korultekintoen viselkedtek, 

anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlitd adatok elemzesen alapulo modszer

A modszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 

kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 

ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 

telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tenyezok szolgalnak:

- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar

- ertekesitesi idopont

- elhelyezkedes, megkozelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag

- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelheto hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 

felhasznalasaval hatarozhatd mee.

A hozamszamitason alapulo ertekelesi modszer

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jbvobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 

felmeriilo kiadasoknak a kulbnbsegebbl (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a belole szarmazd tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei bsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2. A jbvobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.

3. Jbvobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mddonkent.
4. A tbkesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 

agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.

2,5%+l,0-4/5%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,0-7,0%, egyeb: 7,0-9,5%. (2019. IV. n.ev)

5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ertek.
A modszert altalaban a jovedelemtermelb kepesseggel rendelkezb ingatlanok eseteben alkalmazzak.
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Kbltsegalapu szami'tasi mbdszere

A nettb potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 

kbltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalbdas, az 

erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 

biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 

rendeltetese miatt) mas mbdszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez sziikseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 

kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi kbrbe bevont ingatlanok 

vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepules milyen szintu, mindsegii ellatast nyujt helyben es a 

kornyezeteben elo lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek bruttd helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 

becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A bruttd helyettesitesi (potlasi) koltseg 

tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcibval bird 

letesitmeny jelenlegi megvalbsitasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos koltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epiiletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeloallitasi koltsegenek felel 

meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a bruttd 

ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 

Mernoki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2018. evi egysegarai alapjan 

szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fd eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas es

c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatbak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fd szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 

aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 

elettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla epuletek 60-90 ev,

- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,

- csaladi haz jellegu epuletek 50-80 ev,

- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell 

azokat a korszeru kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.

c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli korulmenyek miatt all elo, mint a kereslet hianya, a terulet valtozd 

ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korulmenyek.

Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategbriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmeiertekenek szam jtasa:

Keriileten beluli elhelyezkedese: Csarnok negyed

Tarsashaz telek terulete: 790 m2

Eszmei hanyad: 239 / 10000

Albetetre jutb telek terulet: 18,89 m2

Fajlagos atlagar, keruletreszen belul: 220 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei erteke: 4 150 000 Ft , Negymillib-egyszazotvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzesen alapulo ertekelesi modszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese:
1084 Budapest, Deri 

Miksa utca 3. 
foldszint 23.

VIII. ker., 
Magdolna 
utca 25.

VIII. ker., 
Baross utca 

87

VIII. ker., 
Vig utca

VIII. ker., 
Nagy Fuvaros 

utca

VIII. ker., 
Kiss Jdzsef 

utca 5.

megnevezese: uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg

alapterulet (m2): 46 27 61 33 48 22

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 13 900 000 31 500 000 18 400 000 22 800 000 13 990 000

kinalat/adasvetel ideje (ev): 2019 2019 2019 2019 2019

kinalat/eltelt idd miatti korrekcid: -5% -5% -5% -5% -5%

fajlagos alapar (Ft/m"): 489 074 490 574 529 697 451 250 604 114

KORREKC1OK

eltero alapterulet -4% 3% -3% 0% -5%

keriileten beluli elhelyezkedes 5% 0% 0% 0% 0%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 0% 0% 0%

altalanos muszaki allapot 0% 0% -5% 0% -10%

eltero felszereltseg (futes, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

galeria 5% 5% 5% 5% 0%

haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcid: 6% 8% -3% 5% -15%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 519 397 529 820 515 925 475 618 514 705

Fajlagos atlagar: 511 093 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 23 510 278 Ft

Ingatlan erteke kerekitve; 23 510 000 Ft

(Dsszehasonlito adatok leirdsa:
1. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiseggel rendelkezo, reszben 

atlagos / felujitandd allapotu, vizesedo uzlet, ingatlan.com/28499870

2. adat: Corvinnegyed, az ertekelt ingatlannal nagysagrendileg megegyezo muszaki 

allapotu, utcafronti foldszinti bejaratu uzlet, ingatlan.com/28920956

3. adat: Csarnoknegyed, 2016-ban felujitott, iizletkent nyilvantartott, de jelenleg 
lakaskent hasznalt helyiseg, ingatlan.com/26902704

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jelenleg vendeglatdhelykent mukodo, 

atlagos allapotu uzlet, felszerelesek nelkul, ingatlan.com/30549889

5. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 2 evvel ezelott teljeskdruen felujitott, 

galeriazott uzlet, ingatlan.com/29710937

Az ingatlan piaci dsszehasonlito mddszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):

23 510 000 Ft

azaz Huszonharommillid-dtszaztizezer- Ft .

ingatlan.com/28499870
ingatlan.com/28920956
ingatlan.com/26902704
ingatlan.com/30549889
ingatlan.com/29710937
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlitd 

adat 1.

osszehasonlitd 

adat 2.

osszehasonlitd 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1084 Budapest, 
Deri Miksa utca 3. 

foldszint 23.

VIII. ker, 
Baross utca

VIII. ker., 
Jdzsef korut 22.

VIII. ker, 
Blaha Lujza ter 

kornyeke

ingatlan megnevezese: uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg

hasznosithato terulet (m2): 46 38 35 49

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd 135 000 150 000 150 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2019 2019 2019

kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 3 197 3 857 2 755

KORREKCIOK

eltero alapterulet -2% -2% 1%
eltero miiszaki allapot, felszereltseg -5% -3% 6%

keruleten beluli elhelyezkedes -5% 0% 0%
epiileten beluli elhelyezkedes 0% 0% 10%

Osszes korrekcid: -12% -5% 17%

Korrigalt fajlagos alapar: 2 826 Ft/m2/hd 3 657 Ft/m2/ho 3 212 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos a la par kerekitve: 3 232 Ft/m2/hd

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, atlagos/jd allapotu, vizes blokkal rendelkezo, utcafronti 
uzlethelyiseg, ingatlan.com/23510948

2. adat: Csarnoknegyed, atlagos allapotu, reszben galeriazott, utcafronti bejaratos 
uzlet, ingatlan.com/29823275

3. adat: Csarnoknegyed, felujitando allapotu, szuteren szinten elhelyezkedo, 
utcafronti bejaratos uzlethelyiseg, ingatlan.com/28812806

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 3 232 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd eves bevetel: 1 605 658 Ft

Koltsegek:

Feluji'tasi alap: 5% 80 283 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 32 113 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 80 283 Ft

Koltsegek osszesen: 192 679 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 1412 979 Ft

Tokesitesi rata (szamitas6. old.): 7,0%

Tokesitett ertek, kerekitve: 20190 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

20 190 000 Ft

azaz Huszmillio-egyszazkilencvenezer- Ft.

ingatlan.com/23510948
ingatlan.com/29823275
ingatlan.com/28812806
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 

viszonyokat. A hasonld ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jol mutatja a berbe adhatosagot 

es az iizleti lehetosegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mersekeltebb, 

gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu modszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek 

[Ft]

Suly 

[%]

Sulyozott ertek 

[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 23 510 000 Ft 100% 23 510 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 20 190 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 23 510 000 Ft

23 510 000 Ft

azaz, Huszonharommillid-otszaztizezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZC FELTETELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ertekelesehez a kbvetkezoket 

szukseges figyelembe venni;

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 

ertekelesre;
az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenoen jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 

ervenyessege, stb.) nem vegeztunk. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert feleldsseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
bsszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktdl es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi szukseges 

engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 

Megrendelo kepviselojenek szdbeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 

erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasold tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 

feleldsseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 

felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 

kdzvetlenul osszefuggo tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epuletgepeszeti 

berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 

modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozd megallapitasait, ezert a 

vagyontargyak erteket befolyasold korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 

ertek felulvizsgalata;
nem vallalunk feleldsseget olyan kdrulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 

korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 

Megbizd nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszi'tesehez;

az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Deri Miksa utca 3. foldszint 23.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 23 510 000 Ft

azaz Huszonharommillid-dtszaztizezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

2019. november 22.

180 nap 

forgalomkepes

Budapest, 2019. december 3.

TARTALOMJEGYZEK

Ertekelesi bizony(tvAny
1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata 0

Terkepmasolat masolata □

Alaprajz 0

Tarsashaz alapito okirat (reszlet) 0

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.) □

Adasveteli szerzodes □

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep 0

Fenykepfelvetelek 0



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Deri Miksa utca 3. foldszint 23. Hrsz: 34924/0/A/23

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lapNem hiteles nihjdom Lip

Ncm hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Deri Miksa utca 3. foldszint 23. Hrsz: 34924/0/A/23

TARSASH AZ Al APllO OKI RA T (RESZLET)

J 6rt ash^zAi j_- ...d-n t1 ‘«P I to On j ca

A . Az r:uatlo-- megjelbldse; t Jl toiSc/ ckpltjs

Alulxrott a Ffiv.VIII.ker. Inga tlar.Reze 1 A Vdllalst (Buda­

pest VIII.ker. Baross u. 65-67.) a Budapest 404.sz. tu- 

lajeoii; lapon 3*924. hrsz. alatt felvett <90,20 m2 terli- 

letu, a Magyar 411am tulajdon^ban es a F6v.VI11.ker. In- 

gatlankezeH V^llslat kezeldsdben levd eoitcsi telken a 

vonatkozd ter*ek szerint pincdbfil, fdldszintbfil es '• eme- 

lethol dllo, a muszaki lefr^sban r^szletezettek szerxnt 

neger Itett lakddpliletet az 1977. «*v i 11 . sz. tvr. szerint 

tarsashazzd alakitja es ama-< lakSsait 6s az egyeb bn- 

elld rendeltetesu helyisdgelt jelen alapito okjrst ren- 

delkezdseinek meglelel5er termSszeiben megosztva, a ko- 

zgs ttlajcongan narado epultli2zek kozos hsszndlatanak 

jogivul drt^kesiti es a vcvCk szemslyi tulajdonaba adjs.

4 tirsashaz riegnevezese es cime:

Budapest Vlll.ker. Ddry ^iksa u. .

tuljjd-’ipun maradc helyisugeK. bui-ndezusck es szer- 

k C- 7 e t q k

4 lakasok es a pinceben. vclamint a fnldszinten urdllG 

albetetber levd helyisdcek mindenl- ori tulajdonosa i <iak 

kczos tulajdon^ba kerulnek a tervra jzokon :e 1 tuntu It;11 

Kc‘.etkez6 6pj1 et r^szek, valamjat I el s zer el 6sek es teren- 

dezesek, tov^Lbii a 34925, hrsz. telek.

Pi rce:

I. '-‘el 1 eklz 10.58 m2

il. rnlycsdk es khz]ekeau terek . El,60 m2



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Deri Miksa utca 3. foldszint 23. Hrsz: 34924/0/A/23

- 9 -

2D.sorsZcnimal jelblt 404/20. tarsashdzi -ulonjapon 

34924/A/20. hrsz. alatLi IIT.em. 22.sz broklakSs :

2 szc-ba, ylf'szoba, atjaro, konyha, kamra, WC, 

furddszoba, bsszesen: 86,2 m2

Knzos tulajdoni hanyad: 454/10000.

71 . suiszammal jelclt 4414/21. tarsashazi kulbnlepon 

34921/A/21. hrsz. alatti IlI.em. 23.sz. ordklak^s:

1 szcba es egy lelszobe, kcnyha, kamra, ><C, 

osszesen: 43,1 m2

Kbzds tulajdoni hanyad: 227/10000.

2 2 . sors z Annual jelolt 404/22. tarsasMzi kiilbnlapon 

34924/A/22. hrsz . alatti IV.em. 24.sz. brdklakaS:

1 szoba, konyha, hC, bsszesen; 19,2 m2

Kbzbs tulajdoni hanyad: 101/10000.

23. scrszdir-mal jslbll 404/23 . t ar sashb? i kulonlapon 

34924/A/23. hrsz. alslti fblcszir-ti uzlethelylsbgek : 

i iroda, 1 rsktar, mell6-khelyisecgel a Bogary Jdzsel 

utca feloli bejarattal, csszesen: 45,7 m2

Kbzbs tulajdani hanyad; 241/10000.

24, sorsz^mmal jelolt 404/24. tarsashSzr kuIBnlapon 

34924/A/24. hrsz. aletri Ibldszrnti helyisegcsopcrt:

■* lizlytheiyiseg, i ud-.-ari szoba, Tellskhtlyisggek , 

Pagany Jtfzsef utca or a Ddry ’-liska jtca feibli be- 

jarattal, osszesen: 156 n’2

Kdzbs tulajrioni hanyad: P27.1OOCO.



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Deri Miksa utca 3. foldszint 23. Hrsz: 34924/0/A/23

ALAPRAJZ



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Deri Miksa utca 3. foldszint 23. Hrsz: 34924/0/A/23

TERKEP^OTODOKUMENTACld

H Janos Pal papa ter □

Gallery 8'

02. utcakep 03. hom okzat

04. nomlokzat

wakoczi Ten 
Vdsarcsarnol1

Qftakoczr l£t

Deri Miksa utca 3

01. terkep

05. utcafronti labazat

Matyas ter



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Deri Miksa utca 3. fbldszint 23. Hrsz: 34924/0/A/23

lin
n

06. homlokzat, labazat

08. bejarati ajto kornyeke

10. lepcsosor a galeriara

07. ingatlan bejaratanak kornyeke, labazat

09. padozat



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Deri Miksa utca 3. foldszint 23. Hrsz: 34924/0/A/23

12. falszerkezet 13. falszerkezet



Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Helyiseggazdalkodasi iroda

Ertekelt ingatlan megnevezese: iizlethelyiseg

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:
Telepules:
Utca, hazszam, emelet, ajto: 
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet 
Deri Miksa u. 3.
34924/0/A/23 46 m2

Az eredeti ertekbecsles adatai:
Keszitette:
Ertekbecslo:

CPR-Vagyonertekelo Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Datuma:

511.093,- Ft/m2
23.510.000,- Ft
2019. december 10.

Utolso aktualizalas adatai:
Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Datuma:

Tulaidonviszonyok es berld adatai:
Tulajdonos:
Berld:

Jozsefvarosi Onkormanyzat
Uj Start Alapitvany

Ertekelesi forma: Tulajdonjog forgalmi ertek

Aktualizalas ervenyessege: 6 honap

*Aktualizalas:

*AktualizaIt ertekek:

Fajlagos forgalmi ertek:

Az ingatlan forgalmi erteke:

.... ............................... Ft/m2

.. Ft
Az aktualizalas az eredeti ertek )ecslesben rogzitett teriileti adatok, es az abban rogzitett
muszaki aliapot alapjan kesziilt. az aktualizalas az eredeti ertekbecslessel egyiitt ervenyes.

2021 NOV 09.

Budapest 2021...............................
Bartfai Laszlo 

Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakerto 

JGK Zrt.


